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ABSTRAK 
 
 
Taufik Rahman (2019) :     Analisis Kelayakan Pemberian Pembiayaan 
kepada Calon Nasabah KPR Bersubsidi pada PT. 
Bank BTN Syariah Kantor Cabang Pembantu 
Panam pekanbaru. 
 
Bank Tabungan Negara(BTN)  Syariah adalah salah satu lembaga keuangan 
syariah yang berfungsi sebagai lembaga intermediasi untuk menghimpun dana 
dari masyarakat dan menyalurkan kembali dana tersebut kepada masyarakat yang 
mendasari kepada nilai-nilai syariah. Salah satu produk Bank BTN Syariah KCP 
Panam yang cukup diminati adalah produk KPR Bersubsidi. Hal ini dikarenakan 
produk tersebut sangat menguntungkan bagi masyarakat yang menginginkan 
hunian rumah idaman seperti rumah subsidi yang relatif terjangkau. Oleh karena 
itu penulis tertarik untuk meneliti tentang pengajuan pembiayan, analisis 
kelayakaan pembiayaan serta hal yang berhubungan dengan produk tersebut, 
dengan berpedoman kepada Al-Qur’an, Sunnah dan fatwa DSN-MUI. 
Pokok permasalahan dalam penelitian ini adalah analisis kelayakan 
pemberian pembiayaan kepada calon nasabah KPR Bersubsidi.  
Subjek dalam penelitian ini adalah pimpinan dan para karyawan Bank BTN 
Syariah sedangkan objeknya adalah analisis kelayakan pemberian pembiayaan 
kepada calon nasabah KPR Subsidi KCP Panam. Data primer dalam penelitian ini 
diperoleh melalui observasi dan wawancara kepada pihak-pihak yang 
bersangkutan di Bank BTN Syariah KCP Panam mengenai analisis kelayakan 
pemberian pembiayaan kepada calon nasabah KPR Subsidi. Sedangkan data 
skundernya adalah berupa data yang diperoleh dari arsip perusahaan atau 
dokumentasi serta berbagai buku pendukung yang berkaitan dengan penelitian ini. 
Populasi dalam penelitian ini adalah pimpinan dan financing service (bagian 
pembiayaan), dengan sampelnya 2 orang yang menggunakan teknik total 
sampling karena sedikitnya jumlah populasi yaitu kurang dari 100 orang. Teknik 
pengumpulan data penelitian ini dengan menggunakan teknik wawancara, 
observasi dan dokumentasi. Sedangkan metode analisis data penelitian ini 
menggunakan metode deskriptif kualitatif yang bertujuan untuk menyederhanakan 
hasil dari olahan data, sehingga mudah untuk dipahami. 
Hasil dari penelitian menunjukkan analisis kelayakan pembiayaan KPR 
Subsidi kepada calon nasabah dimulai dari syarat pengajuan, pemutusan 
pembiayaan dan pelaksanaan akad. Sedangkan kendala-kendala yang sering 
ditemui dalam pelaksanaan analisis kelayakan Pembiayaan KPR Subsidi 
diantaranya ketidaksesuaian slip gaji pada saat pengajuan permohonan 
pembiayaan dengan penyesuaian servey dilapangan dan ketidaksesuaian surat 
keterangan kerja mulai dari jangka waktu nasabah bekerja dan kepastian nasabah 
benar benar bekerja di tempat yang di ajukan. 
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BAB I 
PENDAHULUAN 
A. Latar Belakang Masalah 
Dalam dunia modern sekarang ini, diperlukan peran serta lembaga 
keuangan bagi pembangunan ekonomi, terutama peran perbankan sangat besar 
dalam memajukan perekonomian. Pada saat ini dan masa mendatang kita tidak 
akan lepas dari dunia perbankan jika hendak menjalankan aktifitas keuangan, 
baik perorangan ataupun suatu perusahaan.
1
 
Bank merupakan salah satu lembaga yang mempunyai peran penting 
dalam mendorong pertumbuhan prekonomian suatu Negara, bahkan 
pertumbuhan bank dijadikan tolak ukur pertumbuhan prekonomiaan suatu 
Negara. Pada umumnya, masyarakat hanya menganggap bank sebagai tempat 
menyimpan dan meminjam uang. Namun pada kenyataannya hampir semua 
sektor usaha, yang meliputi sektor industri, perdagangan, pertanian, 
perkebunan, jasa dan perumahan sangat membutuhkan bank sebagai mitra 
kerja dalam melakukan transaksi keuangan.
2
 
Bank syariah adalah suatu sistem perbankan yang dikembangakan 
berdasarakan syariah(hukum) islam. Usaha pembentukan sistem ini didasari 
oleh larangan dalam agama islam untuk memungut maupun meminjam dengan 
bunga atau yang disebut dengan riba serta larangan investasi untuk usaha 
usaha yang dikategorikan haram (misal: usaha berkaitan dengan produksi 
                                                             
1
Kasmir, Dasar Dasar Perbankan,(Jakarta: Raja Grafindo Persada, 2002), hlm. 57 
  
2
Ismail, Manajemen Perbankan: dari Teori  Menuju Aplikasi, (Jakarta: kencana, 2010) 
hlm. 1 
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makanan/minuman haram, usaha media yang tidak islami dan lain lain), di 
mana hal ini tidak dapat di jamin oleh sistem perbankan konvensional.
3
 
Menurut ketentuan yang tercantum dalam praturan bank Indonesia 
nomor 2/8/PBI/2000, pasal 1 bank syariah adalah bank umum sebagaimana 
yang dimaksud dalam undang undang nomor 7 tahun 1992 tentang perbankan 
dan telah di ubah dengan Undang Undang Nomor 10 tahun 1998 yang 
melakukan kegiatan usaha berdasarkan prinsip syariah, termasuk unit usaha 
syariah dan kantor cabang bank asing yang melakukan kegiatan usaha 
berdasarkan prinsip syariah.
4
 
Bank atau biasa disebut dengan bank tanpa bunga, adalah lembaga 
keuangan perbankanyangoperasional dan produknya dikembangkan 
berlandaskan pada Al-Qur’an atau Hadits Nabi saw. Atau dengan kata lain, 
bank islam adalah lembaga keuangan usaha pokoknya memberikan 
pembiayaan dan jasa-jasa lainnya dalam lalu lintas pembayaran serta 
peredaran uang yang pengoperasiannya disesuaikan dengan prinsip syariat 
islam. Sementara bank yang beroperasi sesuai prinsip syariah islam 
adalahbank yang dalam beroperasinya itu mengikuti ketentuan-ketentuan 
syariat islam, khususnya yang menyangkut tata cara bermuamalat secara 
islam.
5
 Sebagaimana larangan haramnya riba dalam QS. Al-Imran (3) : 130,  
Allah swt berfirman: 
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Akhmad Mujahidin, Hukum Perbankan Syariah,(Jakarta: Raja Grafindo Persada, 2016) 
hlm. xv 
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Muhammad, Manajemen Dana Bank Syariah,(Jakarta: PT. Raja Grafindo Persada, 
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                           
      
Artinya:“Hai orang-orang yang beriman, janganlah kamu memakan Riba 
dengan berlipat ganda dan bertaqwalah kamu kepada Allah supaya 
kamu mendapat keberuntungan.” (QS. Al-Imran: 130).6 
 
Ayat Al-Qur’an di atas mengutuk praktek, yang esensinya menambah 
tanggungan debitur yang mengalami problem dalam melunasi hutangnya yang 
selanjutnya turut meningkatkan kesengsaraan hidup nasabah akibat hutang nya 
berlipat ganda  dan terus meningkat setelah melampaui batas yang ditentukan. 
Lembaga keuangan syariah pertama diindonesia adalah Bank 
Muamalat Indonesia yang langkah awal berdirinya pada MUNAS IV MUI 
tanggal 22-25 Agustus 1990 di Hotel Syahid dan mulai beroperasi pada bulan 
mei 1992.
7
 Peranan dunia perbankan syariah pada saat ini cukup penting 
karena, karena sektor perbankan merupakan jantung prekonomian suatu 
Negara sebagai lembaga keuangan perbankan, kegiatan utamanya adalah 
menghimpun dana, menyalurkan dana, dan memberikan pelayanan jasa. 
Disisi lain pemerintah memiliki tugas untuk mewujudkan kemakmuran 
dan kesejahteraan bagi seluruh rakyat, salah satunya adalah melaksanakan 
pembangunan perumahan dengan jumlah, dengan harga yang terjangkau oleh 
masyarakat terutama golongan yang berpenghasilan menengah kebawah 
dengan tetap memperhatikan persyaratan pengajuan pembiayaan perumahan 
dikatakan layak atau mampu membayar biaya angsuran yang telah ditentukan 
                                                             
6
Departemen Agama Al-Qur’an dan Terjemahan(Jakarta yayasan penyelenggara atau 
penerjemah 1971) Surah Al-Imran ayat 130 
7Syafi’I Antonio, Apa dan Bagaimana Bank Islam(Yogyakarta: PT Dfhana Bakhti Prima, 
1992) hlm. 84 
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oleh bank. Oleh karena itu pemerintah melalui perbankan melaksanakan 
pemberian pembiayaan perumahan dalam bentuk pembiayaan kepemilikan 
rumah bersubsidi dan salah satu bank yang melayani pembiayaan kepemilikan 
rumah subsidi adalah pada Bank BTN Syariah. 
Pembiayaan merupakan aktivitas Bank Syariah dalam menyalurkan 
dana kepada pihak lain selain bank berdasarkan prinsip syariah. Penyaluran 
dana dalam bentuk pembiayaan didasarkan pada kepercayaan yang diberikan 
oleh pemilik dana kepada pengguna dana, bahwa dana dalam bentuk 
pembiayaan yang diberikan pasti akan terbayar. Penerima pembiayaan 
mendapat kepercayaan dari pemberi pembiayaan(bank), sehingga penerima 
pembiayaan berkewajiban untuk mengembalikan  pembiayaan yang telah 
diterimanya sesuai jangka waktu yang telah diperjanjikan dalam akad 
pembiayaan.
8
 
Salah satu jenis pembiayaan yang menjadi fokus penulis adalah 
pembiayaan dilihat dari sektor usaha yaitu bagian sektor perumahan yang 
mana bank syariah memberikan pembiayaan kepada mitra usaha yang 
bergerak di bidang pembangunan perumahan dalam bentuk pembiayaan 
konstruksi, yaitu pembiayaan untuk pembangunan perumahan. Cara 
pembayaran  kembali di potong dari rumah yang dijual oleh pihak 
pengembang kepada bank. 
Dalam pemberian pembiayaan, bank tidak akan ceroboh secara 
langsung memberikan pembiayaan, ada prosedur yang harus dipenuhi oleh 
nasabah yang mengajukan pembiayaan untuk mengetahui apakah nasabah 
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Ismail, Perbankan Syariah.(Jakarta: PT Prenada Media Group, cet. Ke -1 2011), h.105 
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layak diberikan pembiayaan. Analisis pembiayaan merupakan suatu proses 
yang dilakukan oleh bank syariah untuk menilai keadaan pemohon 
pembiayaan yang telah diajukan oleh calon nasabah dengan menganalisis 
pembiayaan terlebih dahulu sebelum memberikan pembiayaan KPR Subsidi. 
KPR Subsidi ini merupakan program pemerintah untuk 
mensejahterakan masyarakat di khususkan  untuk kalangan berpenghasilan 
menengah kebawah, dengan ketentuan ketentuan yang harus dipenuhi oleh 
setiap calon nasabah yang mengajukan pembiayaan KPR Subsidi dengan 
melalui tahapan tahapan yang telah di atur oleh bank BTN Syariah Cabang  
pembantu Panam Pekanbaru. Tahapan tahapan awal yang harus di penuh 
sesuai prosedur pengajuan pembiayaan KPR Subsidi di Bank BTN Syariah 
Kantor Cabang  pembantu Pekanbaru  sebagai berikut : 
1. Umur minimal 21 tahun 
2. Foto Copy KTP Suami/Istri 4 lembar 
3.  Foto Copy KK 4 lembar  
4.  Foto Copy surat Nikah bagi yang sudah menikah 
5.  Foto Copy NPWP 4 Lembar 
6.  Pas Photo 3 x 4 Suami/istri 3 lembar 
7.  Surat Ket. Gaji 
8.  Slip gaji 3 bulan trakhir 
9.  Surat Ket. Kerja( minimal 1 tahun bekerja) 
10.  Foto Copy buku tabungan BTN Syariah KCP Pekanbaru 
11.  Foto tempat kerja/tempat usaha 
12.  Surat keterangan dari lurah belum memiliki rumah9 
                                                             
9
 Brosur Perumahan KPR Subsidi 
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Dari data di atas pihak Bank BTN Syariah akan melakukan proses 
pengecek-an yang dalam bahasa perbankan nya Ideb. Ideb ini merupakan 
informasi mengenai nasabah di semua transsaksi di lembaga keuangan untuk 
mengetahui data data nasabah, riwayat masabah di semua lembaga keuangan 
apakah nasabah tersebut memiliki kualitas baik atau buruk dalam hal transaksi 
disemua lembaga keuangan.
10
 Kalau  ada ditemui bermasalah riwayat nasabah 
tersebut pihak Bank BTN Syariah KCP panam Pekanbaru akan menolak 
langsung pengajuan nasabah tersebut. Tetapi lolos pada Ideb akan ada tahapan 
tahapan yang harus dilalui oleh nasabah yang mengajukan pembiayaan produk 
KPR Subsidi tahapan tersebut yaitu wawancara untuk kembali meyakinkan 
pihak Bank, disitu kita melihat dari wajah, cara berbicara apakah nasabah 
tersebut bersungguh sungguh dalam mengajukan pembiayaan KPR tersebut, 
kemudian financing service (bagian pembiayaan Bank BTN Syariah KCP 
Panam Pekanbaru) mengajukan ke bagian pihak analis yang berfungsi kembali 
membenarkan nasabah tersebut benar benar bekerja di tempat kerja yang di 
ajukan oleh nasabah, mencari kebenaran apakah betul nasabah tersebut tidak 
melakukan penipuan, dan melakukan perhitungan kemampuan mengangsur 
nasabah sesuai pendapatan yang telah diajukan nasabah di awal pengajuan,  
kemudian collection bersama analis melaporkan kepada pihak manajemen 
pembiayaan. Disini lah perhitungan dan pertimbangan apakah nasabah layak 
diberikan pembiayaan KPR Subsidi.
11
 
Orientasi pembiayaan yang diberikan bank syariah adalah untuk 
mengembangkan dan meningkatan pendapatan dari pihak pihak pemberian 
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Wawancara Pegawai Bank BTN Syariah KCP Panam Pekanbaru bagian Financing 
Service ibu Rahmi Kurnia Suci tgl 27 februari 2019 
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pembiayaan tanpa dianalisa terlebih dahulu akan sangat membahayakan bank. 
Nasabah dalam hal ini dengan mudah memberikan data data fiktif, sehingga 
pembiayaan tersebut sebenarnya tidak layak untuk diberikan, akibatnya jika 
salah menganalisis, maka pembiayaan yang disalurkan akan sulit untuk ditagih 
dan rentan timbul nya pembiayaan bermasalah. 
Terdorong dari pemikiran inilah, penulis ingin membuat Tugas 
Akhir(TA) yang berjudul ANALISIS KELAYAKAN PEMBERIAN 
PEMBIAYAAN KEPADA CALON NASABAH KPR BERSUBSIDI pada 
Bank BTN Syariah Kantor Cabang pembantu Panam Pekanbaru. 
B. Batasan Masalah 
Agar penelitian sesuai dengan sasaran yang hendak dicapai, maka 
penulis membatasi permasalahan penelitian ini hanya pada Analisis kelayakan 
pemberian pembiayaan kepada calon KPR Subsidi pada PT. Bank BTN 
Syariah Kantor Cabang Panam Pekanbaru. 
C. Rumusan Masalah 
Dari latar belakang diatas peneliti akan membahas tentang hal hal yang 
berkaitan dengan produk pembiayaan kepemilikan rumah subsidi. Dari 
pembatasan masalah tersebut, maka dapat dirumuskan bahwa pokok pokok 
permasalahan yang dibahas adalah sebagai berikut: 
1. Bagaimana tahapan tahapan proses pemberian pembiayaan KPR subsidi 
pada Bank BTN Syariah? 
2. Bagaimana analisis kelayakan calon nasabah pengajuan pembiayaan KPR 
Subsidi? 
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D. Tujuan dan manfaat  hasil penelitian 
Tujuan dan manfaat yang hendak dicapai penulis dengan melakukan 
penelitian ini adalah sebagai berikut: 
1. Tujuan Penelitian 
a. Untuk mengetahui tahapan tahapan pemberian pembiayaan KPR 
subsidi pada Bank BTN Syariah Kantor Cabang Pembantu Panam 
pekanbaru 
b. Untuk mengetahui kelayakan nasabah dalam mendapatkan pembiayaan 
KPR Subsidipada Bank BTN Syariah Kantor Cabang  pembantu 
panam pekanbaru. 
2. Manfaat Penelitian 
a. Untuk Peneliti 
Untuk dapat menambah wawasan dan pengetahuan serta dapat 
mengaplikasikan teori yang diperoleh selama perkuliahan. 
b. Tempat Dimana Penelitian 
Sebagai bahan masukan bagi Bank BTN Syariah Pekanbaru untuk 
lebih teliti dalam memberikan pembiayaan KPR Subsidi layak atau 
tidak diberikan pembiayaan KPR Subsidi. 
c. Untuk akademik 
Untuk menambah daftar pustaka Fakultas Syariah dan Hukum serta 
menjadi bahan referensi bagi peneliti lain yang berkeinginan meneliti 
pada permasalahan yang sama demi perbaikan ke depan yang lebih 
baik. 
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E. Metode Penelitian 
1. Lokasi Penelitian 
Penelitian ini dilakukan di Kantor Bank BTN Syariah Cabang  
pembantu panam Pekanbaru yang berlokasi  di Jalan H.R SUBRANTAS 
Panam dengan tujuan mempermudah peneliti secara detail menyimpulkan 
hasil penelitian. 
2. Subjek dan Objek Penelitian 
a. Subjek dalam penelitian ini adalah pimpinan Bank BTN Syariah KCP 
Panam dan financing service(bagian pembiayaan) di Bank BTN 
Syariah Cabang pembantu panam Pekanbaru.  
b. Objeknya tersebut adalah tentang analisis kelayakanan pemberian 
pembiayaan kepada calon nasabah dalam mendapatkan pembiayaan 
KPR Subsidi di Bank BTN Syariah Cabang pembantu panam 
Pekanbaru. 
3. Sumber data 
Adapun sumber data yang digunakan pada penelitian ini yaitu data 
primer dan skunder sebagai berikut: 
a. Data Primer, merupakan sumber data penelitian yang diperoleh secara 
langsung dari responden penelitian(pimpinan dan karyawan dan 
nasabah bank BTN Syariah kantor cabang pembantu panam 
pekanbaru). Data primer yang dihasilkan dalam penelitian ini adalah 
data hasil dari tanggapan responden terhadap variabel-variabel yang 
akan diteliti dalam penelitian. 
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b. Data Skunder, yaitu data dari dokumen Bank BTN Syariah, buku, 
jurnal dan skripsi yang berkaitan dengan topik penelitian diperoleh 
peneliti secara tidak langsung melalui media perantara (diperoleh dan 
dicatat oleh pihak lain). Data skunder dapat diperoleh dari literatur, 
buku, jurnal skripsi dan sumber lainnya yang berkaitan dengan topik 
dalam penelitian ini. 
4. Populasi dan Sampel 
Populasi diartikan sebagai wilayah generalisasi yang terdiri atas: 
objek/subjek yang mempunyai kualitas dan karakteristik tertentu yang 
ditetapkan oleh peneliti untuk dipelajari dan kemudian ditarik 
kesimpulan.
12
 Adapun yang menjadi populasi penelitian ini berjumlah 2 
orang yang terdiri dari pimpinan dan financing service (bagian 
pembiayaan) pada PT. Bank BTN Syariah KCP Panam. 
Sampel adalah sebagian yang diambil dari keseluruhan objek yang 
diteliti dan dianggap mewakili seluruh populasi. Dalam penelitian ini 
penulis mengambil sebanyak 2 orang yakni Wahyudi Gusti Anthony 
sebagai pimpinan cabang pembantu panam dan Rahmi Kurnia suci sebagai 
financing service(bagian pembiayaan). Teknik pengambilan sampel dalam 
penelitian ini adalah teknik total sampling, yaitu teknik pengambilan 
sample dimana jumlah sampel sama dengan jumlah populasi.  
5. Metode Pengumpulan Data 
Untuk mengumpulkan data-data yang diperlukan maka penulis 
menggunakan beberapa metode, yaitu: 
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a. Observasi, yaitu penulis langsung terjun ke lokasi penelitian untuk 
melihat dan memperhatikan atau mengamati serta mengumpulkan 
informasi mengenai hal-hal yang berkaitan dengan penelitian. 
b. Wawancara, yaitu suatu metode pengumpulan data melalui proses 
dialog dan tanya jawablangsungdengan narasumber atau responden 
untuk melengkapi data yang digunakan untuk penelitian. 
c. Dokumentasi, yaitu untuk melengkapi laporan penelitian ini, maka 
penulis mengambil data melalui buku panduan yang ada di pustaka dan 
dokumen-dokumen yang bersangkutan dengan apa yang diteliti oleh 
penulis. 
6. Analisis Data 
Analisis data yang digunakan pada penelitian ini  analisis deskriptif , 
analisis deskriptif  adalah untuk menganalisis data dengan cara mendeskripsikan 
atau menggambarkan data yang telah terkumpul sebagaimana adanya tanpa 
bermaksud membuat kesimpulan yang berlaku untuk umum atau generalisasi.
13
 
7. Teknik Penulisan 
Teknik penulisan menggunakan metode penulisan deskriptif yaitu 
menguraikan data – data yang diperoleh, kemudian data tersebut dianalisis 
F. Sistematika Penulisan  
Supaya laporan ini lebih sistematis, maka penulisan menggunakan 
sistematika penulisan sebagai berikut: 
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BAB I :  PENDAHULUAN 
  Bab ini berisikan Latar Belakang Masalah, Batasan Masalah, 
Rumusan Masalah, Tujuan dan Manfaat Penelitian, Metode 
Penelitian serta Sistematika Penulisan. 
BAB II :  GAMBARAN UMUM 
  Bab ini berisikan Pengertian sejarah singkat PT. Bank BTN 
Syariah Cabang pembantu panam Pekanbaru,visi misi, struktur 
organisasi dan uraian tugas dan fungsi masing masing karyawan. 
BAB III :  LANDASAN TEORI 
  Bab ini membahas tentang teori yang relevan yang mendasari di 
dalam penelitian ini yaitu: pengertian pembiayaan, unsur unsur 
pembiayaan, tujuan, pembiayaan, jenis jenis pembiayaan, metode 
pembiayaan KPR Subsidi, analisis pembiayaan 
BAB IV :  PENYAJIAN DAN ANALISIS DATA 
  Pada bab ini penulis mengemukakan tentang pembahasan dari 
hasil penelitian yang dilakukan. 
BAB V :  PENUTUP 
  Pada Bab ini berisikan kesimpulan atas pembahasan masalah, 
saran-saran yang diberikan kepada pihak terkait serta keterbatasan 
penelitianberdasarkan hasil penelitian. 
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BAB II 
GAMBARAN UMUM TEMPAT PENELITIAN 
 
A. Sejarah Bank BTN Syariah  
Berawal dari adanya perubahan peraturan perundang – undangan 
perbankan oleh pemerintah dari UU perbankan No. 7 Tahun 1992 menjadi 
perbankan No. 10 Tahun 1998, dunia perbankan nasional menjadi marak 
dengan boomingnya bank syariah, persaingan dalam pasar perbankan pun kian 
ketat. Belum lagi dengan dikeluarkannya PBI No. 4/1/PBI/2002 tentang 
perubahan kegiatan usaha bank umum Konvensional menjadi bank umum 
berdasarkan prinsip syariah oleh Bank Umum Konvensional, jumlah Bank 
Syariah pun bertambah dengan banyaknya UUS (Unit Usaha Syariah). Maka 
manajemen PT. Bank Tabungan Negara (Persero), melalui rapat Komite 
pengaruh tim implementasi terstrukturisasi Bank BTN tanggal 12 Desember 
2013, manajemen bank BTN menyusun rencana kerja dan perubahan anggaran 
dasar untuk membuka UUS agar dapat bersaing di pasar perbankan syariah.
14
 
Untuk mengantisipasi adanya kecenderungan tersebut, maka PT. Bank 
Tabungan Negara (Persero) pada Rapat Umum Pemegang Saham tanggal 16 
Januari 2004 dan perubahan Anggaran Dasar dengan akta No. 29 tanggal 27 
Oktober 2004 oleh Emi Sulistyowati, SH Notaris di Jakarta yang di tandai 
dengan terbentuknya divisi syariah berdasarkan Ketetapan Direksi No. 
14/DIR/DSYA/2004 pembentukan Unit Usaha Syariah ini juga untuk 
memperkokoh tekad ajaran Bank BTN untuk menjadikan kerja sebagai bagian 
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dari ibadah yang tidak terpisah dengan ibadah – ibadah lainnya, dengan motto 
“ Maju dan Sejahtera Bersama”. 
Dalam pelaksanaan kegiaatan Unit Usaha Syariah di dampingi oleh 
Dewan Pengawas Syariah (DPS) yang bertindak sebagai pengawas penasehat 
dan pemberi saran kepada Direksi Pimpinan Divisi Syariah, dan Pimpinan 
Kantor Cabang Syariah mengenai hal – hal yang terkait dengan prinsip 
syariah. Pada bulan November 2004 dibentuklah struktur organisasi kantor 
cabang syariah PT. BTN, dimana setiap kantor cabang syariah dipimpin oleh 
satu orang kepala cabang yang bertanggung jawab kepada kepala devisi 
syariah. Yang pada saat bersamaan Dirut Bank BTN meminta rekomendasi 
penunjukan DPS dan pada tanggal 3 Desember 2004, Dirut Bank BTN 
menerima surat rekomendasi DSN/MUI tentang penunjukan DPS bagi BTN 
Syariah. Yang pada tanggal 18 Maret 2005 resmi ditunjuk oleh DSN/MUI 
sebagai DPS bagi BTN Syariah , yaitu Drs. H. Ahmad Nazri Adlani, Drs. H. 
Mohammad Hidayat, MBA, MBL, dan Dr. Endy M. Aastiwara, MA, AAIJ, 
FIIJ, FIIS, CPLHJ, ACS.Pada tanggal15 Desember 2004, Bank BTN 
Menerima surat persetujuan dari BI, Surat No. 6/1350/DPbs perihal 
persetujuan BI mengenai prinsip KCS (Kantor Cabang Syariah) Bank BTN. 
Maka tanggal inilah yang memperingati secara resmi sebagai hari lahirnya 
BTN Syariah. Yang secara sinergi melalui persetujuan dari BI dan Direksi 
PT.BTN maka dibukalah KCS Jakarta pada tanggal 14 Februari 2005. Diikuti 
tanggal 4 dan tanggal 11 April  2005 KCS Yogyakarta dan KCS Makassar, 
Malang dan Solo. 
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Pada tahun 2007, Bank BTN telah mengoperasikan 12 (Dua belas) 
Kantor Cabang Syariah dan 40 Kantor Layanan Syariah (Office Chanelling), 
pada kantor- kantor cabang dan cabang pembantu Konvensional kantor cabang 
Syariah tersebar dilokasi Jakarta, Tanggerang, Bogor, dan Bekasi. Seluruh 
kantor cabang syariah ini dapat beroperasi secara online – realtime berkat 
dukungan teknologi informasi yang cukup memadai. 
B. Visi & Misi Bank BTN Syariah 
Visi dan Misi Bank BTN Syariah sejalan dengan Visi Bank BTN yang 
yang merupakan Strategic Business Unit dengan peran untuk meningkatkan 
pelayanan dan pangsa pasar sehingga Bank BTN tumbuh dan berkembang di 
masa yang akan datang. BTN Syariah juga sebagai pelengkap dari bisnis 
perbankan dimana secara konvensional tidak dapat terlayani. 
1. Visi Bank BTN Syariah 
 Terdepan dan terpercaya dalam memfasilitasi sektor perumahan 
dan jasa layanan keuangan keluarga. 
2. Misi Bank BTN Syariah 
a. Berperan aktif dalam mendukung sektor perumahan, baik dari sisi 
penawaran maupun dari sisi permintaan, yang terintegrasi dalam sektor 
perumahan di indonesia. 
b. Memberikan layanan unggul dalam pembiayaan kepada sektor 
perumahan dan kebutuhan keuangan keluarga. 
c. Meningkatkan keunggulan kompetitif melalui inovasi pengembangan 
produk, jasa dan jaringan strategis berbasis digital. 
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d. Menyiapkan dan mengembangkan human capital yang berkualitas, 
profesional,dan memiliki integritas tinggi. 
e. Meningkatkan shareholder value dengan fokus kepada peningkatan 
pertumbuhan profitabilitas sesuai dengan prinsip kehati-hatian dan 
good corporate governance. 
f. Memedulikan kepentingan masyarakat sosial dan lingkungan secara 
berkelanjutan.
15
 
C. Struktur Organisasi Bank BTN Syariah KCP PanamPekanbaru 
Dalam struktur organisasi, perusahaan ini telah memiliki bagian yang 
cukup memadai sehingga bank dapat beroperasi seoptimal mungkin dan dapat 
memberikan pelayanan yang terbaik bagi para nasabahnya. Disamping hal itu 
yang memungkinkan tidak dapat dilakukan dengan baik dan akan 
mengganggu kelancaran aktifitas bank dengan tujuan agar bank menjadi sehat. 
Masing-masing unit kerja dikepalai oleh satu orang Kepala sesi yang 
membawahi karyawannya, sehingga terjadi kesinambungan dan hubungan 
yang harmonis dalam penciptaan suasana kerja yang baik. Jabatan sangat 
menentukan untuk pengembangan pribadi dari masing – masing personil 
dalam peningkatan jenjang karir, sehingga manajemen dapat melihat dengan 
objektifitas untuk dapat menentukan siapa yang wajar dan pantas untuk 
menduduki suatu jabatan. 
Secara umum struktur  organisasi bank syariah hampir hampir sama 
dengan bank konvensioanl, seperti adanya komisaris dan direksi. Tetapi yang 
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membedakannya adalah adanya Dewan Pengawas Syariah. Dewan Pengawas 
Syariah (DPS) adalah badan independen yang ditempatkan oleh Dewan 
Syariah Nasional (DSN) pada bank syariah. Anggota DPS harus terdiri dari 
para pakar dibidang syariah muamalah yang juga memiliki pengetahuan 
umum dibidang perbankan. Dalam pelaksanaan tugas sehari – hari, DPS wajib 
mengikuti fatwa DSN yang merupakan otoritas tertinggi dalam mengeluarkan 
fatwa mengenai kesesuaian produk dan jasa bank dengan dengan ketentuan 
dan prinsip syariah. 
Berikut ini adalah struktur organisasi pada Bank BTN Syariah KCP 
Panam Pekanbaru: 
Gambar II.1 
Struktur Organisasi Bank BTN Syariah KCP Panam Pekanbaru 
 
 
Sumber : Arsip Bank BTN Syariah KCP Panam Pekanbaru 
 
1. Tugas dan Fungsi  
a. Sub Branch Head adalah seorang pejabat pimpinan yang diberi 
tanggung jawab untuk memimpin kantor cabang, bertanggung jawab 
sub branch head manager 
Wahyudi Gusti Antony 
financing service  
Rahmi Kurnia Suci 
security 
Rifa'i 
customer service 
Mona Sapitri Puspita 
teller 
Wirda Maghfirah 
office boy 
Kholillah Bin 
Bakhtiar 
Operation Staf 
Fauzan Darmawan 
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langsung kepada direksi dan mempunyai bawahan langsung yaitu 
kepala seksi dan kepala kantor kas. Memimpin Kantor Cabang 
pembantu, Melaksanakan pengawasan akan tugas-tugas yang diberikan 
kepada bawahan dan mengadakan evaluasi terhadap tugastugas 
tersebut. Mengelola keuangan harta kekayaan bank dan seluruh 
b. Operation Staff  berfungsi sebagai operasional harian KCP untuk 
menjamin efektifitas dan efisiensi, Menjamin standar kualitas dalam 
bidang Pemrosesan Transaksi, Administrasi pembiayaaan dan 
Administrasi Umum Cabang Pembantu. 
c. Financing Service fungsi memproses Permohonan Pembiayaan., 
Pelunasan Pembiayaan, Klaim Nasabah Pembiayaan.  
d. Customer Service  fungsinya melakukan Penjualan/Marketing produk 
dana, pembiayaan & jasa, Informasi kepada nasabah, 
Pembukaan/penutupan rekening, administrasi kartu ATM, Klaim 
Nasabah Dana 
e. Teller berfungsi sebagai penerimaaan Transaksi Penyetoran & 
penarikan valas/non valas, Administrasi kas, Proses tunai & non tunai. 
f. Security berfungsi sebagai keamanan dalam Bank BTN Syariah dan 
membantu proses transaksi awal bagi nasabah 
g. Office Boy berfungsi sebagai kebersihan dan pengantaran dokumen 
kantor cabang. 
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D. Produk PT. Bank BTN Syariah 
Adapun produk – produk  PT. Bank BTN Syariah adalah sebagai 
berikut : 
1. Produk – Produk Penghimpunan dana (Funding) 
a. Tabungan BTN Batara IB 
Produk simpanan dana berakad wadiah(titipan). Akad wadiah 
adalah akad dimana pihak nasabah sebagai penitip dana dan bank  
bertindak sebagai pengelola dana, nisbah bagi hasil ditentukan oleh 
bank sesuai porsi keuntungan yang didapat oleh bank.bank dapat 
memberikan bonus yang menguntungkan dan bersaing bagi nasabah. 
b. Tabungan BTN Prima IB 
Produk simpanan dana yang menggunakan akad mudharabah 
mutlaqah(investasi)dimana tidak ada pembatasan bagi bank dalam 
menggunkan dana yang dihimpun. Nasabah tidak  memberikan syarat 
apapun kepada bank ke bisnis apa dana nasabah tersebut disalurkan. 
Akad Mudharabah mutlaqah adalah bentuk kerja sama antara dua 
belah pihak di mana pemilik modal mempercayakan sejumlah modal  
kepada pengelola dengan suatu perjanjian di awal akad. 
c. Tabungan BTN Haji dan Umrah  
Tabungan untuk mewujudkan impian ibadah haji melalui 
program haji regular dan ibadah umrah dengan akad mudharabah 
mutlaqah bank memberikan bagi hasil yang menguntungkan dan 
kompetitif. Akad Mudharabah mutlaqah  adalah bentuk kerja sama 
antara dua belah pihak di mana pemilik modal mempercayakan 
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sejumlah modal  kepada pengelola dengan suatu perjanjian di awal 
akad. 
d. Tabungan BTN Qurban IB 
Tabungan untuk mewujudkan niat ibadah qurban dengan akad 
mudharabah muthlaqah bank memberikan bagi hasil yg 
menguntungkan dan kompetitif. Akad Mudharabah mutlaqah  adalah 
bentuk kerja sama antara dua belah pihak di mana pemilik modal 
mempercayakan sejumlah modal  kepada pengelola dengan suatu 
perjanjian di awal akad. 
e. Tabunganku IB 
Tabungan dengan akad wadiah (titipan), bank dapat 
memberikan bonus yang menarik diterbitkan secara bersama sama oleh 
bank di Indonesia guna menumbuhkan budaya menabung serta 
meningkatkan kesejahteraan masyarkat. Akad wadiah adalah akad 
dimana pihak nasabah sebagai penitip dana dan bank  bertindak 
sebagai pengelola dana, nisbah bagi hasil ditentukan oleh bank sesuai 
porsi keuntungan yang didapat oleh bank 
f. Tabungan BTN Simpel IB 
Tabungan dengan skema untuk pelajar yang berfungsi sebagai 
media edukasi untuk mendorong budaya menabung dengan akad 
wadiah(titipan) bank dapat memberikan bonus yang menguntungkan 
dan bersaing bagi nasabah. 
g. Tabungan  BTN Emas IB 
Tabungan akad mudharabah mutlaqah yang digunakan untuk 
memberikan kemudahan kepada nasabah dalam mempersiapkan dana 
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untuk berinvestasi dalam bentuk emas untuk memenuhi kebutuhan 
nasabah. Akad mudharabah mutlaqah adalah bentuk kerja sama 
anatara dua belah pihak atau lebih dimana pemilik modal 
mempercayakan sejumlah modal kepada pengelola dengan suatu 
perjanjian di awal akad. 
h. Giro BTN IB 
Produk simpanan dengan prinsip wadiah(titipan), bank dapat 
memberikan bonus yang menguntungkan bagi nasabah atas 
simpanannya guna untuk memperlancar aktivitas bisnis. 
i. Giro BTN Prima IB 
Produk simpanan dengan prinsip mudharabah mutlaqah 
nasabah akan mendapatkan bagi hasil yang menguntungkan guna 
memperlancar aktivitas bisnis. Sistem pembayaran bagi hasil dapat 
transfer ke rekening tabungan atau giro BTN syariah dan BTN 
konvensional serta ke bank lain. 
2. Produk Pembiayaan Bank BTN  Syariah 
a. KPR BTN Bersubsidi  IB 
Pembiayaan KPR Bersubsidi adalah pembiayaan kepada 
nasabah perorangan yang tergolong masyarakat berpenghasilan 
rendah(MBR) dengan akad murabahah(jual  beli). Akad murabahah 
adalah transaksi jual beli dimana bank menyebutkan harga jual dan 
keuntungan yang diambil kepada nasabah dan boleh di angsur sesuai 
jangka waktu yang disepakati oleh bank(sebagai penjual) dan nasabah 
(sebagai pembeli) dalam rangka pemilikan rumah atau rusun yang 
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merupakan program pemerintah. Persyaratan untuk pengajuan 
pembiayaan KPR Subsidi adalah sebagai berikut: 
1) Warga Negara Indonesia(WNI) 
2) Usia minimal 21 tahun atau telah menikah 
3) Pada saat pembiayaan lunas usia tidak lebih 65 tahun 
4) Minimum masa kerja/usaha 1 tahun 
5) Tidak memiliki kredit/pembiayaan bermasalah 
6) Penghasilan maksimal 4.000.000,- 
7) belum pernah memiliki rumah dan belum pernah menerima subsidi 
perumahan 
8) NPWP  
b. KPR BTN Platinum IB 
Pembiayaan kepada nasabah perorangan dengan akad 
murabahah(jual beli) dalam rangka pemilikan rumah, ruko, rukan, 
rusun atau apartemen kondisi baru maupun second. Persyaratan 
permohonan KPR BTN platinum sebagai berikut: 
1) Warga Negara Indonesia(WNI) 
2) Usia minimal 21 tahun atau telah menikah 
3) Pada saat pembiayaan lunas usia tidak lebih dari 65 tahun 
4) Minimum masa kerja/usaha 1 tahun 
5) Tidak memiliki kredit macet/pembiayaan bermasalah 
6) NPWP  
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c. KPR BTN Indent IB 
Pembiayaan kepada  nasabah perorangan dalam rangka 
pemilikan rumah, ruko, rukan, rusun, atau apartemen dengan akad 
isthisna(pesanan). Akad isthisna adalah jual beli pesanan membayar 
harga jual barang dimuka secara tunai, secara angsuran ataupun 
membayar pada saat pesanan sudah jadi. Syarat untuk pengajuan 
pembiayaan  KPR BTN Indent IB sebagai berikut: 
1) Usia tidak lebih dari 65 tahun 
2) Minimummasa kerja/usaha 1tahun 
3) Tidak memiliki kredit macet/ Warga Negara Indonesia(WNI) 
4) Usia minimal 21 tahun atau telah menikah 
5) Pada saat pembiayaan lunas pembiayaan bermasalah  
6) NPWP pemohon pembiayaan 
7) Fasilitas KPR BTN indent hanya diberlakukan untuk fasilitas 
kredit/pembiayaan pemilikan property pertama bagi nasabah yang 
di terima di bank maupun bank lain. 
d. Properti BTN IB 
Pembiayaan kepada nasabah untuk kepemilikan asset bersama 
merupakan pembelian properti baru atau pembiayaan ulang/ 
refinancing kepada nasabah yang telah memiliki perumahan dengan 
akad musyarakah mutanaqisah. Akad musyarakah mutanaqisah adalah 
bentuk kerja sama dua belah pihak atau lebih dalam kepemilikan 
sesuatu aset, yang mana ketika akad ini berlangsung asset salah satu 
24 
 
 
kongsi dari keduanya akan berpindah ke tangan kongsi lain, dengan 
perpindahan dilakukan melalui mekanisme pembayaran secara 
bertahap. 
e. Pembiayaan Bangun Rumah BTN IB 
      Pembiayaan kepada nasabah perorangan dengan akad murabahah 
(jual beli) dalam rangka membangun atau renovasi bangunan tempat 
tinggal. 
f. Pembiayaan Multimanfaat BTN IB 
Pembiayaan bagi para pegawai dan pensiunan yang digunakan 
untuk keperluan pembelian berbagai jenis barang elektronik atau 
furniture dengan menggunakan akad murabahah(jual beli). 
g. Pembiayaan Kendaran Bermotor BTN IB 
Pembiayaan kepada nasabah perorangan dengan akad murabahah 
(jual beli) dalam rangka kepemilikan kendaraan bermotor yang 
diperuntukkan untuk kepentingan pribadi. Kemudahan dalam memiliki 
kendaraan bermotor, proses mudah cepat, angsuran ringan, dilindungi 
asuransi jiwa dan kerugian80%, Usia kendaraan mobil second max. 3 
tahun,  Jenis agunan berupa mobil atau motor, biaya adminstrasi, premi 
asuransi dan notaris. 
h. Pembiayaan Tunai Emas BTN IB 
Pembiayaan kepada nasabah untuk memenuhi kebutuhan dana 
nasabah dengan berdasarkan akad qardh yang diberikan nasabah bank 
kepada nasabah. Akad qardh  adalah bentuk akad pinjaman kepada 
25 
 
 
nasabah dengan ketentuan bahwa nasabah wajib mengembalikan dana 
yang di terima kepada bank btn syariah. 
i. Pembiayaan Modal Kerja BTN IB 
Pembiayaan untuk memenuhi kebutuhan dana nasabah yang 
menjalankan usaha produktif. Selain usaha pembangunan proyek 
perumahan dan dilaksanakan dengan akad mudharabah(investasi). 
Akad mudharabah adalah bentuk kerja sama anatara dua belah pihak 
di mana pemilik modal mempercayakan sejumlah modal kepada 
pengelola dengan menegaskan bagi hasil di awal akad. 
j. Pembiayaan Investasi BTN  IB 
Pembiayaan untuk memenuhi kebutuhan nasabah yang 
menjalankan usaha produktif, guna pembelian/pengadaan barang 
barang modal beserta aktivitas usaha dengan akad  murabahah atau 
mudharabah.
16
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 Buku Panduan Karyawaan Bank BTN Syariah KCP Panam edisi semester II 2017 
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BAB III 
TINJAUAN TEORI 
A. Pengertian Pembiayaan  
Pembiayaan dalam perbankan syariah menurut Al-Harran(1999) dapat 
dibagi 3: 
1. Return bearning financing, yaitu bentuk pembiayaan yang secara 
komersial menguntungkan, ketika pemiliki modal mau menanggung risiko 
kerugian dan  nasabah juga memberikan keuntungan. 
2. Return free financing, yaitu bentuk pembiayaan yang tidak untuk mencari 
keuntungan lebih ditujukan kepada orang yang membutuhkan, sehingga 
tidak keuntungan yang dapat diberikan 
3. Charity financing, yaitu bentuk pembiayaan yang memang diberikan 
kepada orang miskin dan membutuhkan, sehingga tidak klaim terhadap 
pokok keuntungan.
17
 
Pembiayaan merupakan aktivitas Bank Syariah dalam menyalurkan 
dana kepada pihak lain selain bank berdasarkan prinsip syariah. Penyaluran 
dana dalam bentuk pembiayaan didasarkan pada kepercayaan yang diberikan 
oleh pemilik dana kepada pengguna dana, bahwa dana dalam bentuk 
pembiayaan yang diberikan pasti akan terbayar. Penerima pembiayaan 
mendapat kepercayaan dari pemberi pembiayaan (bank), sehingga penerima 
pembiayaan berkewajiban untuk mengembalikan pembiayaan yang telah 
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Ascarya, Akad dan Produk Bank Syariah (Jakarta: PT. Raja Grafindo Persada, 2008) 
hlm.122 
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diterimanya sesuai jangka waktu yang telah diperjanjikan dalam akad 
pembiayaan.
18
 
Yang dimaksud dengan Pembiayaan berdasarkan Pasal 1 butir 25 UU 
No. 21 Tahun 2008 tentang Perbankan Syariah adalah penyediaan dana atau 
tagihan yang dipersamakan dengan itu berupa:  
1. Transaksi bagi hasil dalam bentuk mudharabah  dan musyarakah 
2. Transaksi sewa-menyewa dalam bentuk Ijarah atau sewa beli dalam 
bentuk Ijarah Muntahiyyah Bi Tamlik 
3. Transaksi jual beli dalam bentuk piutang murabahah, salam, dan  isthisna 
4. Transaksi pinjam meminjam dalam bentuk piutang Qardh  
5. Transaksi sewa menyewa jasa dalam bentuk ijarah untuk transaksi 
multijasa. 
Pengertian lain dari pembiayaan, berdasarkan pasal 1 butir 12 UU No. 
10 Tahun 1998 dan UU No. 7 Tahun 1992 tentang perbankan, adalah 
penyediaan uang atau tagihan yang dipersamakan dengan itu berdasarkan 
persetujuan atau kesepakatan antara bank dengan pihak lain yang mewajibkan 
pihak lain dibiayai untuk mengembalikan uang atau tagihan tersebtu setelah 
jangka waktu tertentu dengan imbalan atau bagi hasil.
19
 Sebagaimana firman 
Allah swt dalam surah Al- Mai’dah(5):1. 
              
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Faturrahman Djamil, Penyelesaian Pembiayaan Bermasalah di Bank Syariah,(Jakarta: 
Sinar Grafika, 2014) hlm.64 
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Artinya :Wahai orang orang yang beriman penuhilah janji janjimu.(Q.S Al-
Maidah 5:1)
20
 
 
Pembiayaan juga berarti menaruh kepercayaan(trust), maksudnya bank 
atau lembaga keuangan syariah menaruh kepercayaan kepada seseorang atau 
prusahaan untuk melaksanakan amanah yang diberikan berupa pemberian 
dana dan mengelolanya dengan benar, adil dan disertai ikatan dan syarat-
syarat yang jelas dan saling menguntungkan dan saling menguntungkan kedua 
belah pihak.
21
 Hal ini mengacu pada firman Allah SWTSurat An-Nisa Ayat 
29: 
                       
                           
Artinya: Hai orang-orang yang beriman, janganlah kamu saling memakan 
harta sesamamu dengan jalan yang batil, kecuali dengan jalan 
perniagaan yang berlaku dengan suka sama-suka di antara kamu. 
Dan janganlah kamu membunuh dirimu; sesungguhnya Allah adalah 
Maha Penyayang kepadamu.( Q.S An-Nisa 4:29)
22
 
 
   Pengertian lain pembiayaan adalah salah satu jenis kegiatan usaha atau 
tugas pokok bank syariah, yaitu pemberian fasilitas penyediaan dana untuk 
memenuhi kebutuhan  pihak pihak yang merupakan defisit unit. Berdasarkan 
persetujuan atau kesepakatan antara bank syariah dan pihak lain(nasabah 
penerima fasilitas) yang mewajibkan pihak lain yang dibiayai untuk 
mengembalikan uang atau tagihan tersebut sestelah jangka waktu tertentu 
                                                             
20
Departemen Agama Al-Qur’an dan Terjemahan(Jakarta yayasan penyelenggara atau 
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Nurnasrina dan p. Adiyes putra, Manajemen Pembiayaan Bank Syariah,(Pekanbaru: 
Cahaya Pirdaus, cet. ke 2 2019), hlm. 1 
22
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penerjemah 1971) Surah An-Nisa 
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dengan imbalan (ujrah), tanpa imbalan, atau bagi hasil.
23
 Sedangkan dalam 
arti sempit, pembiayaan dipakai untuk mendefinisikan pendanaan yang 
dilakukan oleh lembaga keuangan, seperti bank syariah kepada nasabah.
24
 
Menurut Undang Undang perbankan No. 10 Tahun 1998, pembiayaan 
adalah penyediaan uang atau tagihan yang dapat dipersamakan dengan itu, 
berdasarkan persetujuan atau kesepakatan antara Bank dan pihak lain yang 
dibiayai untuk mengembalikan uang atau tagihan setelah jangka waktu 
tertentu dengan imbalan atau bagi hasil. Di dalam perbankan syariah, 
pembiayaan yang diberikan kepada pihak pengguna dana berdasarkan pada  
prinsip syariah. Aturan yang digunakan yaitu sesuai dengan hukum islam.
25
 
B. Unsur Unsur Pembiayaan 
Unsur –unsur pembiayaan dalam perbankan syariah ada 7 yaitu: 
1. Bank Syariah 
Bank Syariah adalah bank yang beroperasi sebagai lembaga 
keuangan yang usaha pokoknya menghimpun dana, menyalurkan dana, 
dan pelayanan jasa berdasarkan pada tata cara bermuamlah secara islam  
yang mengacu pada ketentuan ketentuan Al-Qur’an dan Al-Hadits.26 
2. Mitra usaha/partner 
Mitra usaha penentuan bagi hasil dalam bank syariah jelas dalam 
perjanjian akad berdasarkan kepada untung/rugi suatu usaha yang 
dijalankan pengelola.
27
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3. Kepercayaan(Trust)  
Bank syariah memberikan kepercayaan kepada pihak yang 
menerima pembiayaan bahwa mitra akan memenuhi kewajiban untuk 
mengembalikan dana bank syariah sesuai dengan jangka waktu tertentu 
yang diperjanjikan. Bank syariah memberikan pembiayaan kepada mitra 
usaha sama artinya dengan bank memberikan kepercayaan kepada pihak 
penerima pembiayaan, bahwa pihak penerima pembiayaan akan dapat 
memenuhi kewajibannya. 
4. Akad 
Akad merupakan perjanjian atau kesepakatan atau transaksi dapat 
diartikan sebagai komitmen yang terbingkai dengan nilai nilai syariah. 
Secara khusus akad adalah keterkaitan antara ijab( pernyataan/pemindahan 
kepemilikan) dan qabul (pernyataan penerimaan kepemilikan)
28
 
5. Risiko 
Risiko  mengacu pada potensi kerugian yang dihadadapi bank 
ketika pembiayaan yang diberikan macet, tidak memenuhi janji janji pada 
awal akad. Debitur mengalami kondisi dimana dia tidak mampu 
memenuhi kewajibannya mengembalikan modal atau pembiayaan yang 
berbentuk barang yang diberikan oleh bank syariah kepadanya.
29
 
6. Jangka Waktu 
Merupakan priode waktu yang diperlukan oleh nasabah untuk 
membayar kembali pembiayaan yang telah diberikan oleh bank syariah. 
Jangka waktu dapat bervariasi antara lain: jangka pendek, jangka 
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menengah, dan jangka panjang. Jangka pendek adalah jangka waktu 
pembayaran kembali pembiayaan hingga 1 tahun.Jangka waktu menengah 
merupakan jangka waktu yang di perlukan dalam melakukan pembayaran 
kembali 1 hingga 3 tahun. Jangka panjang adalah jangka waktu 
pembayaran kembali pembiayaan yang lebih dari 3 tahun. 
7. Balas Jasa 
Sebagai balas jasa atas dana yang disalurkan oleh bank syariah, 
maka nasabah membayar sejumlah tertentu sesuai dengan akad yang telah 
disepakati anatara bank dan nasabah. 
C. Manfaat Pembiayaan 
Beberapa manfaat atas pembiayaan yang disalurkan oleh bank syariah 
kepada mitra usaha antara lain: 
1. Manfaat Pembiayaan Bagi Bank 
Bagi bank yang bersangkutan, hasil dari penyaluran pembiayaan, 
di harapkan bank dapat meneruskan dan mengembangkan usahanya agar 
tetap meluas jaringan usahanya, sehingga semakin banyak masyarakat 
yang dapat dilayaninya. 
2. Manfaat Pembiayaan Bagi Debitur 
Manfaat pembiayaan bagi debitur dengan adanya pemberian dari 
bank syariah sangat terbantu dalam menjalankan usahanya untuk lebih 
produktif dan terbantu dalam pengadaan barang yang memadai guna untuk 
menambah keuntungan yang lebih besar. 
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3. Manfaat Pembiayaan Bagi Pemerintah 
Dengan adanya pembiayaan dari bank syariah pemerintah terbantu 
dalam pembiayaan pembangunan Negara, di samping itu akan diproleh 
pajak( berupa pajak penghasilan atas keuntungan yang diproleh bank dan 
juga prusahaan)
30
 
4. Manfaat Pembiayaan Bagi Masyarakat Luas 
a. Mengurangi tingkat pengangguran 
b. Memberikan rasa aman kepada masyarakat dengan pelayanan dan jasa 
bank. 
c. Melibatkan masyarakat31 
D. Jenis Jenis Pembiayaan 
Pembiayaan bank syariah dibedakan menjadi beberapa jenis antara 
lain: 
1. Jenis Pembiayaan Dilihat dari Tujuan. 
Dalam pembiayaan Bank Syariah ada beberapa pembiayaan dilihat 
dari tujuandibagi menjadi tiga jenis yaitu: 
a. Transaksi pembiayaan yang ditujukan untuk memiliki barang 
dilakukan dengan prinsip jual beli. 
b. Transaksi pembiayaan yang ditujukan untuk mendapatkan jasa 
dilakukan dengan prinsip sewa. 
c. Transaksi pembiayaan untuk usaha kerjasama yang ditujukan guna 
mendapatkan skaligus barang dan jasa dengan prinsip bagi hasil. 
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Pada kategori pertama dan kedua, tingkat keuntungan banyak 
ditentukan didepan dan menjadi bagian harga atas barang atau jasa yang 
dijual. Produk ini termasuk dalam kelompok produk yang menggunakan 
prinsip jual beli, seperti: murabahah, salam, isthisna, ijarah(sewa), 
Sedangkan kategori yang ketiga, tingkat keuntungan bank ditentukan dari 
besarnya keuntungan usaha sesuai prinsip bagi hasil.
32
 
2. Pembiayaan dilihat dari jangka waktu 
a. Pembiayaan Jangka Pendek 
Pembiayaan yang diberikan dengak jangka waktu pendek 
maksimal satu tahun. Pembiayaan jangka pendek biasanya diberikan 
bank syariah untuk membiayai modal kerja perusahaan yang 
mempunyai siklus dalam satu tahun. 
b. Pembiayaan Jangka Menengah 
Pembiayaan diberikan jangka waktu antar satu tahun hingga 3 
tahun.Pembiayaan ini dapat diberikan dalam bentuk pembiayaan 
modal kerja, investasi, dan konsumsi. 
c. Pembiayaan Jangka Panjang 
Pembiayaan yang jangka waktunya lebih dari tiga 
tahun.Pembiayaan ini pada umumnya diberikan dalam pembiayaan 
investasi, misalnya untuk pembelian gedung, pembangunan proyek, 
pengadaan mesin dan pralatan yang nominalnya besar serta 
pembiayaan untuk pembeliaan rumah.
33
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3. Pembiayaan berdasarkan akad jual beli 
Produk dari bank yang didasarkan pada akad jual beli terdiri dari: 
a. Murabahah 
Murabahah adalah suatu perjanjian anatara bank dan 
dengan nasabah dalam bentuk pembiayaan pembelian atas sesuatu 
barang yang dibutuhkan oleh nasabah. Objeknya bisa berupa 
barang modal seperti mesin mesin industry, maupun barang barang 
untuk kebutuhan sehari hari seperti sepeda motor. 
b. Salam 
Salam adalah jual beli barang  pesanan  dengan syarat 
syarat tertentu dan pembayaran tunai terlebih dahulu secara penuh 
baru barang dibuatkan sesuai spesifikasi yang dibutuhkan pembeli. 
c. Isthisna  
Isthisna adalah jual beli pesanan membayar harga jual 
barang dimuka secara tunai, secara angsuran ataupun membayar 
pada saat pesanan sudah jadi. 
4. Pembiayaan berdasarkan akad bagi hasil 
Pembiayaan berdasarkan akad bagi hasil dapat dibedakan menjadi 
dua macam yaitu: 
a. Mudharabah  
Mudharabah adalah penanaman dana untuk melakukan 
kegiatan usaha sesuai prinsip syariah dengan metode bagi untung dan 
rugi(profit and loss sharing) atau metode bagi pendapatan (revenue 
35 
 
 
sharing) antara kedua belah pihak berdasarkan bagi hasil yang telah 
disepakati di awal akad. 
b. Musyarakah 
Musyarakah adalah penanaman dana dari pemilik dana/ modal 
berdasarkan bagian dana/ modal mereka  pada suatu usaha tertentu 
dengan pembagian keuntungan berdasarkan nisbah yang telah 
disepakati di awal akad dan kerugian ditanggung semua pemilik yg 
telah sama sama memasukkan modalnya dalam usaha tersebut.
34
 
5. Pembiayaan Dilihat dari Segi Jaminan 
a. Pembiayaan dengan Jaminan 
Pembiayaan dengan jaminan merupakan jenis pembiayaan 
yang di dukung dengan jaminan (agunan) yang cukup.Agunan atau 
jaminan dapat digolongkan menjadi jaminan perorangan, benda 
berwujud, dan benda tidak berwujud. 
b. Pembiayaan tanpa jaminan 
Pembiayaan yang diberikan kepada nasabah tanpa didukung 
adanya jaminan. Pembiayaan tanpa jaminan biasanya diberikan untuk 
prusahaan yang benar benar benefit dan professional sehingga 
kemungkinan pembiayaan bermasalah sangat kecil.
35
 
 
 
                                                             
34
Khotibul Umam dan Setiawan Budi Utomo, Perbankan Syariah, (Jakarta: PT. Raja 
Grafindo Persada, 2016) hlm. 131 
35
Kasmir, Bank dan Lembaga Keuangan Lainnya,(Jakarta:PT. Raja Grafindo Persada, 
2001) hlm. 103 
36 
 
 
E. Metode Pembiayaan KPR Subsidi 
1. Ba’i Al-murabahah 
Akad murabahah adalah akad pembiayaan suatu barang dengan 
menegaskan harga belinya kepada pembeli dan pembeli membayarnya 
dengan harga yang lebih sebagai keuntungan yang disepakati. Landasan 
syariah murabahah fatwa No. 49/DSN-MUI/II/2005 tentang keuntungan 
al-tamwil bi’a al-murabahah(pembiayaan murabahah) di lembaga 
keuangan syariah. Fitur dan mekanisme sebagai berikut: 
a. Bank bertindak sebagai pihak penyedia dana dalam kegiatan transaksi 
murabahah dengan nasabah. 
b. Bank dapat membiayai sebagian harga pembelian barang yang telah 
disepakakti kualifikasinya 
c. Bank wajib menyediakan dana untuk merealisasikan penyediaan 
barang yang dipesan nasabah. 
d. Bank dapat memberikan potongan dalam besaran yang wajar dengan 
tanpa dijanjikan dimuka.
36
 
Dalam akad pembiayaan KPR juga  terdapat rincian mengenai 
jumlah total angsuran, harga rumah, alamat/lokasi, tanggal jatuh tempo, 
jangka waktu pembiayaan, cicilan /bulan, denda apabila terjadi tunggakan 
termasuk pasal pasal mengenai pembayaran ekstra misalnya bank membeli 
rumah dari pengembang dengan harga Rp. 80.000.000,00-, kemudian ia 
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menambahkan keuntungan sebesar Rp. 23.603.200-, dan ia menjual 
kepada nasabah dengan harga Rp. 100.603.200-,
37
 
2. Akad Wakalah 
Wakalah atau wakilah berarti menyerahkan, pendeglasian, atau 
pemberian mandat. Pengertian wakalah adalah pelimpahan kekuasaan oleh 
seseorang sebagai pihak pertama kepada orang lain sebagai pihak kedua 
dalam hal hal yang diwakilkan dalam hal ini pihak kedua hanya 
melaksanakan sesuatu sebatas kuasa yang diberikan oleh pihak pertama.
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F. Analisis Pembiayaan 
Analisis pembiayaan merupakan proses pencarian informasi mengenai 
nasabah yang dilakukan oleh bank syariah untuk menilai suatu permohonan 
pembiayaan yang telah diajukan oleh calon nasabah layak diberikan 
pembiayaan dengan melakukan analisisi permohonan pembiayaan, bank 
syariah akan memproleh keyakinan bahwa proyek yang akan dibiayai 
layak(feasible). Kamus Besar Bahasa Indonesia(KBBI) Analisis adalah 
penyelidikan terhadap suatu pristiwa, perbuaatan, kegiatan untuk mengetahui 
keadaan yang sebenarnya.
39
 Sedangkan pengertian pembiayaan adalah 
penyedian uang atau tagihan yang dapat dipersamakan dengan itu, 
berdasarkan persetujuan atau kesepakatan antara bank dan pihak nasabah 
untuk mengembalikan uang atau tagihan tersebut setelah jangka waktu tertentu 
dengan imbalan bagi hasil.
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Dapat disimpulkan pengertian analisis pembiayaan adalah 
penyelidikan suatu pristiwa untuk mengetahui keadaan nasabah untuk 
mengembalikan atau kemampuan mengangsur pada saat bank akan 
memberikan pembiayaan baik itu berbentuk barang maupun uang. Analisis 
pembiayaan bertujuan untuk menentukan mengantisipasi adanya 
kemauan(willingnees) dan kemampuan(ability) debitur mengembalikan 
pembiayaan sesuai dengan syarat syarat yang disepakati anatara bank dan 
debitur.Untuk mengetahui kemauan dan kemampuan itu, perlu analisis yang 
tajam tentang watak, kemampuan, permodalan agunan, dan perspektif usaha 
debitur. 
 Bank melakukan analisis pembiayaan dengan tujuan untuk mencegah 
secara dini kemungkinan terjadinya default oleh nasabah. Analisis pembiayaan 
merupakan salah satu faktor yang sangat penting  bagi bank syariah dalam 
mengambil keputusan untuk menyetujui/menolak permohonan 
pembiayaan.Beberapa prinsip dasar yang perlu dilakukan sebelum 
memutuskan permohonan pembiayaan yang diajukan oleh calon nasabah 
antara lain dikenal dengan prinsip 5C. Penerapan prinsip dasar dalam dalam 
pemberian pembiayaan serta analisis yang mendalam terhadap calon nasabah 
sebagai berikut: 
1. Character  
Character adalah penilaian watak atau karakter terhadap individu sejauh 
mana dapat mengemban amanah pembiayaan dari bank. 
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2. Capacity 
Capacity merupakan penilaian menegenai kemampuan pemohon 
dalam menjalankan usaha dan menhasilkan keuntungan dan pada akhirnya 
mampu membayar kewajiban kepada bank. 
3. Capital 
Capital merupakan penilaian terhadap permodalan usaha yang 
dijalankan, termasuk juga penilaian atas aspek pemohon. 
4. Condition 
Condition merupakan penilaian terhadap kondisi pasar, persaingan 
dagang, praturan pemerintah, praturan Negara lain terkait ekspor-impor, 
dan sebaginya 
5. Collateral 
Collateral adalah penilaian atas aspek jaminan yang diperlukan 
untuk meng-cover pembiayaan yang diberika bank
41
 Di dalam Undang 
Undang Nomor 10 Tahun 1998 tentang perbankan syariah digunakan 
istilah agunan untuk memaknai suatu jaminan, yaitu Agunan adalah 
jaminan tambahan, baik berupa benda bergerak maupun benda tidak 
bergerak yang diserahkan oleh pemilik agunan kepada Bank Syariah, guna 
menjamin pelunasan kewajiban nasabah penerima fasilitas.
42
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BAB V 
KESIMPULAN DAN SARAN 
A. Kesimpulan 
Sebagai penutup dari Tugas Akhir ini, penulis akan mengemukakan 
beberapa kesimpulan hasil pembahasan masalah analisis kelayakan pemberian 
pembiayaan kepada calon nasabah KPR Bersubsidi melalui Bank BTN 
Syariah. Dalam prakteknya  serta beberapa saran dan bentuk sumbangan 
pemikiran yang hendak di dapat dan diperhatikan bersama. Dari uraian diatas 
dapat dirangkai kesimpulan sebagai berikut: 
1. Tahapan tahapan proses pemberian pembiayaan kepada calon nasabah 
KPR Subsidi . 
Tahapan tahapan yang harus dilalui calon nasabah KPR Subsidi 
yang pertama yaitu: 
a. Pihak pengembang mendampingi konsumen untuk mengajukan surat 
permohonan pembiayaan KPR Subsidi. 
b. Usia minimal 21 tahun dan akhir dari pembiayaan maksimal 65 tahun 
c. Syarat syarat pengajuan permohonan pembiayaan KPR Subsidi 
dilengkapi oleh nasabah untuk segera di cheking data data nasabah 
kemudian proses wawancara dan  dianalisis kelayakan calon nasabah 
tersebut apakah di katakana layak atau tidaknya diberikan pembiayaan 
KPR Subsidi. 
d. Pihak analis akan menggali informasi sedalam mungkin mengenai 
nasabah pemohon pembiayaan, dari riwayat hidup , kemampuan 
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mengangsur dari pendapatan / bulannya, tanggungan nya /bulan serta 
karakter nasabah dr kerabat atau tetangga dan kawan tempat ia bekerja. 
e. Kalau tidak ada masalah atau dikatakan layak pihak analis akan 
melaporkan kepada manajemen pembiayaan untuk menandatangi 
persetujuan pembiayaan KPR Subsidi 
f. Financing service akan meng akad kan nasabah bersama notaris untuk 
memberikan arahan supaya nasabah tidak memungkinkan untuk tidak 
membayar kewajiban nya setiap bulannya. 
2. Analisis kelayakan pemberian pembiayaan calon nasabah dalam pengajuan 
KPR Syariah Subsidi. 
a. Willingness to repay(ketersediaan membayar) 
b. Ability to repay (kemampuan membayar) 
c. Collateral(agunan atau jaminan) 
B. Saran 
Dari uraian pembahasan yang telah penulis sampaiakan, sebagai saran 
kepada pihak pihak yang terkait dalam pembahasan ini: 
1. Tahapan tahapan pemberian pembiayaan pada PT. Bank BTN Syariah 
kantor Pembantu Panam seharusnya menegaskan kepada pihak calon 
nasabah pembiayaan KPR Subsidi untuk melengkap secara penuh syarat 
syarat permohonan pembiayaan untuk mempercepat jangka waktu proses 
finalisasi calon nasabah KPR  Subsidi layak diberikan pembiayaan. 
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2. Dilihat adanya beberapa faktor penghambat dengan meningkatnya 
kebutuhan rumah pada daerah perkotaan dan daerah luar kota, pihak Bank 
BTN Syariah disarankan untuk meningkatkan analisis pembiayaan, dengan 
tujuan supaya tidak terdapat adanya manifulasi data yang mengakibatkan 
pembiayaan bermasalah yang bisa merugikan Bank BTN Syariah. 
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